CONCEPTO JURIDICO RESPECTO AL INCREMENTO PRESUPUESTAL ANUAL
BOSQUE SAN ANGEL P.H.

El presente se realiza por solicitud de la presidenta del Consejo de Administracion,
Pilar Castro, con la finalidad de hacer las precisiones juridicas en lo que respecta al
incremento que se hace al presupuesto anual, en especifico a las cuotas de
administracién de la copropiedad.

Se menciona que como insumo principal para este concepto se tuvo lo dispuesto en
el articulo 53 del Reglamento de Propiedad Horizontal, haciendo énfasis en el
paragrafo, que es donde se dispone lo atinente al incremento de la cuota de
administracion.

¢éPor qué se esta incrementando el 23% de la cuota de administracion?

: Por disposicion reglamentaria, ya que el Reglamento de Propiedad
Horizontal, indica en el paragrafo de su articulo 53, que el incremento de las cuotas
mensuales a cargo de los copropietarios aumentara en el porcentaje de incremento
del salario minimo mensual decretado por el Gobierno Nacional para el respectivo
afio. Dado a que el Gobierno Nacional decreté que para el 2026 el aumento del
salario minimo seria del 23%, ergo, la cuota mensual de administracion aumentara
en la misma proporcion.

¢Es legal que la administradora tome esta medida antes de la asamblea?

: Si, no solamente es legal, sino que es una obligacidén reglamentaria que
tiene la administracion de reajustar la cuota mensual de los copropietarios en el
porcentaje del SMMLYV, ya que asi lo dispone el mencionado paragrafo del articulo
53 del RPH, estipulando que este reajuste se hara “sin necesidad de
requerimiento alguno’.

Se debe tener en cuenta que el paragrafo del art. 53 ibidem, da a este incremento
la naturaleza de PROVICIONAL y AUTOMATICO. Es decir que no es la
administraciéon quien toma la decision unilateral de incrementar la cuota de
administracién, sino que el mismo Reglamento lo esta haciendo y le impone la
obligacion a la administracion de cumplir lo alli dispuesto, hasta que la asamblea se
reuna y determine cual sera el incremento definitivo.

¢Va en contravia este incremento a la ley 675 del 2001, teniendo en cuenta
que se tomo del reglamento?

: No, el incremento automatico no va en contravia de la ley 675 del 2001,
ciertamente cuando se presentan diferencias entre la ley y el reglamento, primara
lo dispuesto en la ley, pero para este caso en concreto no existe discrepancia entre
una y otra norma.

La administradora de la copropiedad tiene una serie de funciones determinadas en
el articulo 51 de laley 675 del 2001, y en el articulo 83 del RPH, donde se le estipula
como primera obligacion “Ejecutar y hacer cumplir las disposiciones del presente
Reglamento”, Asi las cosas, es obligacion de la administradora acatar lo dispuesto
en el reglamento respecto al incremento de la cuota de administracion desde el 01
de enero del 2026, en la misma proporcion del incremento del SMMLYV, es decir
23%.

La ley 675 del 2001, no contine ninguna estipulacién respecto al incremento de la
cuota de administraciéon, no menciona si se debe incrementar de acuerdo al
porcentaje de incremento del SMMLYV, o del IPC, o lo indexa a cualquier otro factor,
dejando a libertad de la Asamblea General el poder determinar la tasa de



incremento, y en desarrollo de esto podemos ver que el Reglamento determina
como sera el incremento provisional de esta cuota hasta que en la primera reunion
de la Asamblea se determine un valor definitivo. Y esta disposicion reglamentaria
no rifle con la ley 675 del 2001, ni con ninguna otra disposicion legal o constitucional.

¢ Es recomendable que el Consejo de Administraciéon, autorice un porcentaje
diferente sin existir ain una proyeccion de los gastos?

: No, pues seria una decision irresponsable e improvisada de parte del
Consejo, el determinar un porcentaje diferente en el incremento sin conocer el
proyecto de presupuesto de ingresos y gastos que debe elaborar la administracion,
que a fin de cuentas es el que determinara cuanto deben recaudar para cubrir los
gastos de la copropiedad y evitar entrar en un déficit financiero.

¢ Qué es recomendable para el Consejo de Administracion?

: La recomendacion desde el punto de vista juridico para el Consejo de
Administracion es que no tome ninguna determinacion respecto al incremento que
se debe hacer a la cuota de administracién por varios motivos:

I.  Aunque el Consejo, tiene la autonomia y la facultad reglamentaria (Art. 53 —
paragrafo) para determinar un porcentaje de incremento diferente al del
SMMLYV, hasta que se realice la primera asamblea, no debe hacerlo hasta
que tenga una base financiera para determinar con certeza las necesidades
financieras de la copropiedad.

[I.  De acuerdo al reglamento, la administracion tiene todo el mes de enero para
presentar el proyecto de presupuesto de ingresos y gastos (art. 53 — Literal
a)

[lI. Sl el Consejo decidiera autorizar un incremento diferente, seria después de
conocer el proyecto de presupuesto, es decir en le mes de febrero y esto
aplicaria a partir del mes de marzo. Lo que seria inocuo porque la Asamblea
General, se reune en el mes de febrero y lo que alli se determine también
aplicaria desde el mes de marzo y tiene mayor fuerza normativa que lo
dispuesto en el Consejo. Por ello se recomienda esperar a que se reuna la
Asamblea General.

Se anexa imagen del articulo 53 del RPH de Bosque San Angel P.H.

CAPITULO NOVENO. CONTRIBUCIONES DE LOS COPROPIETARIOS

ARTICULO CINCUENTA Y TRES ELABORACION Y APROBACION DEL
PRESUPUESTO. - El Presupuesto General_ de Gastos debera elaborarse asi:

a. Cada afio antes del 31 de enero,'-:el Administrador elaborara un proyecto de
presupuesto de ingresos y gastos de Ia_ Parcéiacién, calculando el valor probable de
las expensas ordinarias que se hayan de causar en el respectivo afo, teniendo en
cuen_t._a_el deficit o superavit del ejercicio anterior, si existiere, y los aprovechamientos
de cualquier indole. La diferencia entre las partidas enunciadas como ingresos y el
monto de los gastos, se dividira entre los copropietarios en proporcidon a los
porcentajes indicados en los Indices de Participacion para el pago de expensas
comunes.

b.  El Administrador enviara dicho presupuesto para estudio y aprobacion por parte
del Consejo de Administracion, el cual podré hacerle las modificaciones que
considere convenientes.

c. Copia del presupuesto aprobado por el Consejo sera enviada a cada uno de los
copropietarios, por lo menos con diez (10) dias de antelacién a la fecha en que debe
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reunirse la Asamblea General de propietarios. )

d. La Asamblea General de propietarios en su primera reunion anual discutira y|
!
aprobara o improbard como punto preferente el presupuesto; aprobacmn que

requiere la mayoria absoluta de los derechos representados en la reunion.

e. El presupuesto asi aprobado sera entregado a la Administracién y los
copropietarios estaran obligados a cubrir lo que a cada uno de ellos corresponda en

la liquidacion como cuotas de sostenimiento, en cuotas mensuales antlmpadas]
pagaderas dentro de los diez (10) primeros dias de cada mes. ;
f. El Presupuesto aprobado tendra vigencia a partir-del primero del mes agwente%
a la reunion de la Asamblea por un perlodo de un (1) afo salvo que la Asambleaé
disponga que su vigencia sea a partlr del prlmero de enero del mismo afio. |
PARAGRAFO .- A partir del primero (1%) de enero de cada afio calendario y hasta quei
la Asamblea apruebe el presupuesto defi nltlvo reglré prowszonalmente el mxsmol
| presupuesto de la vigencia anterior- mcrementado en el porcentaje de incremento dei'
j salario minimo legal mensual decretado pc—:r el Gobierno Nacional para el respectwo.
ano, salvo que el Consejo de Adm[nlstracmn autorice un incremento diferente; en
consecuencia las cuotas mensuales a cargo de los copropietarios se ajustaran.

automaticamente, sin necesidad de requerlmlento algunc en esa proporcién. Una'

!

vez aprobado el presupuesto definitivo conforme este articulo y si el monto a cargo !

de los copropietarios se modifico, en la SIQwente mensualidad se realizarén los!

ajustes del caso, conforme con lo decidido por la Asamblea.
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Colombia

Anulan el aumento de la administracion en
conjuntos residenciales: Ley prohibe a los
administradores subir la cuota en este caso

Administradores reciben advertencia de la ley por requisito clave que deben cumplir para subir la cuota de la administracién en los
conjuntos residenciales.

Fuente: Red+ Noticias https://share.gooqgle/GY|3SsJQPI3DNgXag4

Primeramente, dejar claridad que la fuente de la noticia fue consultada y es
fidedigna, ademas lo consignado en la nota periodistica bajo analisis es cierto.

Ahora bien, esto no se puede aplicar para el caso en particular de Bosque san Angel
P.H., toda vez que el analisis juridico de la noticia ocurrié en desarrollo de un caso
donde el administrador decide incrementar la cuota de administracién de manera
unilateral, y por supuesto que esto seria contrario a la ley, porque en ninguna
disposicion legal se autoriza al administrador a incrementar o disminuir el valor de
las cuotas de administracion.

Mencionado lo anterior, se explica que lo mencionado por Fedelonjas, no es
aplicable a esta copropiedad porque aqui no ocurrio el incremento por disposicion
unilateral de la administradora, sino que es el Reglamento de Propiedad Horizontal
en su articulo 53, quien le ordena a la administracion aplicar un incremento en un
porcentaje igual al decretado por el Gob. Nacional para el salario minimo.

Reitero, para el caso de Bosque San Angel, NO SE TRATA DE UN INCREMENTO
UNILATERAL DE PARTE DE LA ADMINISTRACION, sino que se trata de un
incremento por disposicion reglamentaria, y esto se repetira cada ano a menos que
se haga una reforma reglamentaria con todo lo que ella implica.

En la noticia mencionan dos disposiciones legales, los articulos 38 y 51 de la ley
675 del 2001, que ciertamente fijan las reglas para el incremento de la cuota de
administracién, y asi se debera hacer, pero de manera PROVICIONAL, el
reglamento ordena que se incremente la cuota en un porcentaje de acuerdo al
SMMLV.

En conclusion, la noticia es cierta y se desarrolla en un caso donde el RPH, no hace
mencion alguna respecto al incremento del presupuesto anual, pero para esta
copropiedad en particular, el reglamento ha suplido el vacio legal que existe en
determinar el incremento del presupuesto durante los primeros meses del ano
mientras se reune la Asamblea General.
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